土地出让领域的商业贿赂表现形式与治理对策 by 谢达梅
　　 【编者按:2007年 12月 2日 , 省法学会经济法学专业委员会在厦门大学法学院举办经济法研
讨会。研讨会的主题是商业贿赂治理和国有资产法律问题研究。来自高等院校和实务部门的代表围

















的定义 。美国的 《布莱克法律辞典》 对商业贿
赂的定义是:“竞争者通过秘密收买对方的雇员
或者代理人的方式 , 获取优于其竞争对手的竞
争优势 。” 国家工商行政管理总局 1996年制定









域在内的广义的商业贿赂现象 , 涉及电信 、 金
融 、建设系统 、 土地管理 、 医药 、 旅游行业 、









使用权过程中 , 房地产开发商通过 “私对私 ”
的商业贿赂 , 向竞争对手支付贿赂并且串通投
标的情况下 , 帮助 “行贿人 ” 轻松 “胜出 ” 的
“假投标商 ”。
2、行贿手段一般表现为房地产商人 、 土地
受让方以好处费 、 回扣费 、 借款 (日后不用




贿赂多采取 “一对一 ” 的方式进行 , 作案时一




性利益的土地 。任何单位和个人进行建设 , 需
要使用土地的 , 必须依法申请使用国有土地 。
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1、 在国有土地使用权出让过程中 , 违反规








地面积较大时 , 为了排挤掉一些小的开发商 ,
减少竞争对手 , 有意划大地块。以土地登记代
替审批等。


















让时 , 假 “招拍挂土地” 之名 , 行 “协议低价
出让 ” 之实。通常有两种情况:一种是不法分
子和有审批权限的工作人员合谋 。比如制定所
谓的 “规划建设条件 ” “建设要求 ”, 条件和要
求的苛刻 , 往往令其他遵纪守法的开发商知难
而退。典型的如原广西壮族自治区苍梧县委书
记李彬 , 在先后收受 14万元贿赂后 , 利用其职





土地到了实际开发建设时 , 其 “条件和要求 ”
又可以回到宽松的状态。此时的 “招拍挂 ” ,
实际早已演变成了 “协议低价出让 ”, 有很强
的隐蔽性。另一种是不法分子与其他竞争对手










术层面 。经营性用地 “招拍挂 ” 出让的前提 ,
是政府手中得有土地。按照现行的法律 、法规







实行 “招拍挂” 的国有土地 , 土地出让金
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针对直接违反法律 、 法规及政策的商业贿
赂行为 , 治理的关键在于政务公开 , 让群众起
来监督土地出让的全过程。建议制定统一的
《反商业贿赂法 》 或相关行政法规。在目前涉
及到商业贿赂的立法中 , 《反不正当竞争法 》
内容比较笼统 , 而一些部门规章 , 法律效力较
弱 。这些都限制了立法在遏制商业贿赂方面的
作用。所以 , 应当制定统一的 《反商业贿赂
法 》。同时制定行业性的规章制度 , 对土地出让
领域有可能出现商业贿赂的部门环节 , 应根据
本部门的业务情况 , 进一步明确本领域中商业
贿赂的具体表现形式 , 确定相应的处置措施 、
行政责任和预防对策 。建议今后在完善现行土
地管理法规过程中 , 对土地出让的实施细则作
更详尽完备的规定 , 出台相应的法律法规 , 提
高其立法层次与效力。在 “土地出让” 环节的
上 、下游 , 必须要有与 “土地招拍挂 ” 相应
的 、统筹的 、 配套的法规政策措施的跟进。当




国务院 , 修改有关法律法规 , 解决这些法律法
规关于出让土地改变用途行政许可有关规定相
互竞合的问题。同时 , 按照 《行政许可法 》 第
五十三条的规定 , 在上述法律法规中应增加关
于出让土地改变用途必须通过招标 、 拍卖 、 挂
牌等公平竞争的方式做出行政许可决定 , 行政
机关违反本规定 , 不符合招标 、 拍卖 、 挂牌出
让许可方式 , 其审批行为一律无效。从而彻底
解决法律法规互相竞合的问题 , 为从根本上消
除权力寻租 、规避土地 “招拍挂 ” 提供法律保











干预 , 必然导致行政权力无限膨胀 。政府应是
充当 “守夜人” 的角色 , 并制定维护交易安全
的规则 , 应当是监督民事关系 , 并进行必要的
宏观调控 。要做到公开 、 公正 、 公平地管理土
地出让 , 就必须充分利用市场的作用来配置土








划 , 制订并提前公布土地出让年度计划 , 对每
宗土地出让都必须编制具体的土地出让方案 ,
包括出让底价 、规划建设条件和要求等 , 并报
经由省或市政府领导 、 各有关职能部门为成员
的土地出让委员会集体审批后再组织出让。土
地按规定出让后 , 必须签订土地出让合同 , 并
严格按照土地出让合同规定执行 , 不能擅自减
免或延缓收取土地出让金 、 变更土地用途 、 容
积率等重要用地条件 , 如发生违反土地出让合
同约定的行为 , 必须追究违约责任 , 保证出让
合同的严肃性 。同时土地使用权出让和转让必
须严格执行国家有关税收政策 。
最后 , 完善土地交易规则 , 必须加强交易
管理。有形土地市场必须制定和完善土地交易
规则 、程序和内部管理制度 , 做到业务流程公
开 , 收费公示 、 服务承诺 、 信息发布 、 交易操
作规范 、交易人员守则严谨 。如对土地市场交











惩不怠。因此 , 土地估价报告要公开 , 接受社
会或者至少是同行的监督 。对土地估价中的失
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须以 《招标投标法 》 的完善为中心 , 使之与
















用地审批 , 集约利用土地 , 坚决查处未批先用
行为;严格项目审批 , 改变以土地为主的招商
模式 , 实行产业升级 , 提高土地利用率 , 对不
符合国家产业政策和经济效益低下的项目 , 坚
决不予供地;对擅自改变用途的行为加大处理
力度。另外要大力推进 “阳光政务 ”, 合理简
化土地使用权报批程序 , 改进工作作风 , 增加




载徐杰主编 《经济法论丛》 第 1卷 , 法律出版社 2000
年 3月第 1版 , 第 578 ～ 579页。
②参见 《关于禁止商业贿赂行为的暂行规定》 第 2
条。该条规定:“经营者不得违反 《反不正当竞争法 》
第 8条规定 , 采用商业贿赂手段或者销售或者购买商
品。被规定所称商业贿赂 , 是指经营者为销售或者购
买商品而采用财物或者其他手段贿赂对方单位或者个
人的行为。前款 , 所称财物 , 是指现金和实物 , 包括经
营者为销售或购买商品 , 假借促销费 、 宣传费 、 赞助






得到关照 , 分六次送给李彬 14万元。其后 , 曾要求在
某批发市场里搞汽车和工程机械市场 , 李表示同意。
李利用其是某批发市场督办人的职务便利 , 在该批发
市场 86.67亩土地使用权挂牌交易竞拍前 , 亲自修改该
地块使用要求文件 , 增加 “从农副产品批发市场转让
出租市场设施使用权时候始 , 必须启动汽车 、 工程机
械专业市场的建设 ” 的要求 , 并同意将未经土地评估
所评估的每亩 4.8万元作为挂牌出让起价的意见 , 使曾
某某如愿得到该宗土地使用权。案件摘自:彭阳春编
著:《治理商业贿赂问题解答与案例点评》, 法律出版
社 2006年 7月版 , 第 180页。
④安吉县城南房地产开发有限公司为了拍得某地
快的土地使用权 , 分别与安吉名都置业有限公司及其
他 7名自然人达成约定 , 由该公司付给参与竞拍的其他
三方好处费 , 对方则退出竞拍。在之后的拍卖会上其
他三方均按先前约定象征性举牌 , 竞价不超过 1600万
元 , 在城南公司应价 1620万元后 , 其余竞拍人均放弃
了竞价。城南公司如愿拍得该土地的开发权。事后 , 城
南公司分别支付其他三方 150万元 , 70万元 , 100万元
好处费。案件摘自: 《治理商业贿赂相关案例解析》,
中国方正出版社 , 2006年 9月第 1版 , 第 138页
⑤潘辉: 《国有土地使用权 “招拍挂 ” 的法律适
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